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ВВЕДЕНИЕ
На показателях технического состоя­
ния зданий и сооружений различно­
го назначения, технологического обо­
рудования, транспортных средств ба­
зируется установление их стоимости 
при подготовке к приватизации**. 
Данная информация объективно не­
обходима также будущим владельцам 
или акционерам для принятия аргу­
ментированных решений в отноше­
нии перепрофилирования объектов 
и определения остаточного ресурса 
с целью обеспечения безаварийньГх 
условий дальнейшей эксплуатации. 
На этом хотелось бы заострить вни­
мание, исходя из следующих сооб­
ражений: если раньш е экстремаль­
ные ситуации создавались и л и к ­
видировались общими усилиями, то 
теперь за них в первую очередь бу­
дет отвечать собственник, и нетруд­
но представить его положение, на­
пример, при обрушении перекрытия 
в здании, переоборудованном под
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зрелищный центр. И вряд ли утеши­
тельными окажутся дальнейшие де­
баты вокруг дефектов проекта рекон­
струкции, качества проведения стро­
ительно-монтажных работ и соблю­
дения всевозможных предписаний в 
ходе эксплуатации. Значительно бо­
лее оправдана ставка на предупреж­
дение негативных последствий за счет 
точной оценки технического состоя­
ния и выработки с ее учетом рацио­
нальной коммерческой стратегии.
В ближайшей перспективе 
предполагаемый 
собственник не сможет 
обойтись без участия 
в анализе заключений 
о техническом состоянии 
объектов 
и соответствующих 
проектов модернизации
Несомненно ключевым моментом 
является гарантия достоверности та­
кой оценки. Причем достаточно оче­
видны факторы, препятствующие ее 
достижению: общий износ основных 
фондов, находящихся зачастую в не­
штатных условиях функционирова­
ния; резко выраженный дебаланс 
между участками с новейшими и ру­
тинными технологиями, взаимосвя­
занными в рамках единого производ­
ства; низкая ремонтопригодность 
значительной части сооружений и 
оборудования; актуальность переуст­
ройства, которое, как правило, со ­
пряжено с неординарностью соот­
ветствующих технических решений 
(перечень легко продолжить). Поло­
жение усугубляется реалиями пере­
ходного периода в среде научно-тех­
нических и проектных подразделе­
ний: практически утрачены действо­
вавшие механизмы ответственности 
за достоверность выдаваемых резуль­
татов, радикально трансформирова­
лось управление комплексными раз­
работками, нарастает опасность не­
обратимой деградации во многом
уникального кадрового потенциала. 
Отметим также неразвитость финан­
сового страхования технических рис­
ков — важнейшего гаранта целесо­
образности различны х проектов в 
новых условиях и наряду с этим 
адаптивного регулятора механизмов 
их практической реализации.
С учетом изложенного вероятно, 
что в ближайшей перспективе пред­
полагаемый собственник не сможет 
обойтись без участия в анализе за­
ключений о техническом состоянии 
объектов и соответствующих проек­
тов модернизации с точки зрения все 
той же достоверности. Естественно, 
возникает вопрос: можно ли в прин­
ципе судить о существе материалов, 
подготовленных узкопрофильными 
специалистами? По нашему мнению, 
ответ может быть положительным, 
если рассматриваемые доводы фор­
мализованы или допускают глубокую 
реструктуризацию. В этой связи при­
мем во вним ание два следующих 
альтернативных варианта.
1. Имеется детально регламенти­
рованная методика оценки техниче­
ского состояния объекта, руководст­
вуясь которой информацию о его ха­
рактеристиках можно отразить коли­
чественно и, подставив в некую кри­
териальную зависимость, прийти к 
четкому однозначному заключению. 
Добывание указаний информации 
может потребовать какой угодно спе­
циальной квалификации и усилий, в 
принципе, тем не менее, допуская 
объективную проверку результатов.
2. Характеристика происходящего 
процесса в каких-либо четких кате­
гориях и его расчетное моделирова­
ние вследствие сложности, мноТчэгран- 
ности, а также неясности внутренних 
закономерностей практически беспер­
спективны, соответственно принятие 
решения может базироваться исклю­
чительно на субъективных экспертных 
оценках. В чистом виде такой подход 
общепринят при оценивании художе­
ственных произведений.
Итак, доказательность суждений о 
достоверности теоретически может 
располагаться в диапазоне от абсо­
лютного формализма до полной эврис­
тики, и из общих соображений по­
нятно, что задачам технического про­
филя присущ некоторый паллиатив. 
В статье предпринята попытка иден­
тифицировать взаимоотношение меж­
ду названными компонентами процеду­
ры принятия решений о техническом 
состоянии объектов, а также наме­
тить схему ее осуществления. Послед­
няя зависит в некоторой степени от 
того, ведется ли речь о строительных 
конструкциях, машинных агрегатах
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или же радиоэлектронных устройст­
вах. Ниже с целью конкретизации мы 
будем ориентироваться главным об­
разом на объекты недвижимости.
СИСТЕМНАЯ МЕТОДОЛОГИЯ
В контексте приватизационной те­
матики встречаются упоминания о 
методиках оценок технического со­
стояния различных объектов, подра­
зумевающие возможность их регла­
ментации, что создает неверное впе­
чатление. На самом деле присутст­
вие эвристики, как было отмечено, 
практически неизбеж но, и это ос­
тавляет лишь шансы поиска рацио­
нального методологического подхода к 
решению рассматриваемой проблемы, 
переводя ее в плоскость глобально­
го научного направления, называе­
мого системным анализом. Следо­
вание его общим положениям — не­
пременный залог достижения поло­
жительных результатов.
Сочетание расчетных и субъекти­
вистских средств изучения совре­
менных технических объектов вы ­
двигает на первый план необходи­
мость упорядочения рассуж дений, 
согласования выводов различного 
происхождения, то есть выражаю­
щ ихся количественно и в оп и са­
тельных категориях***. Неотъемле­
мым элементом проведения систем­
ных разработок является привлече­
ние на отдельных этапах компетент­
ных экспертов [1]. Вопросы перед 
ними ставятся в форме определения 
условной вероятности наступления 
событий при реализации некоторых 
начальных данных. Назначение экс­
пертов и установление приоритет­
ности их суждений тяжело подда­
ется регламентации, однако для п о ­
следующей обработки информации 
имеются стандартные вычислитель­
ные алгоритмы.
Важнейшую роль играет сугубо эв­
ристическая операция оптимального 
расчленения (декомпозиции) рассмат­
риваемой системы на ряд более про­
стых, поведение которых непосред­
ственно допускает расчетную  или 
экспертную  оценку. С вязи между 
подсистемами могут характеризо­
ваться как количественными, так и 
качественными показателями. Оче­
редность проведения отдельных ис­
следований, их сравнительную зна­
чимость, а также порядок состыков-
***Акад. Н. Н. Моисеев определил 
системный анализ как дисциплину, 
занимающуюся принятием решений 
в условиях, когда выбор альтернативы 
требует обработки сложной информации 
различной физической природы.
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ки и преемственность результатов 
принято отражать своебразными ие­
рархическим и структурами. П ри 
этом используются данные экспери­
ментов и прошлого опыта, расчет­
но-теоретические проработки, эв ­
ристические соображения.
Согласно [2] декомпозиция фак­
тически сводится к согласованию 
возникающих подсистем так, чтобы 
их результирующее воздействие стре­
милось к решению исходной зада­
чи. В связи с этим большое значение 
придается эффективности взаимо­
действий между подсистемами. Заме­
тим, что в общей постановке про­
блема декомпозиции, сохраняющей 
целостные интегративные свойства 
предмета исследований, считается 
весьма сложной [3].
Реструктуризация в системном ана­
лизе должна органично сочетаться с 
синтезом (агрегированием), объединя­
ющим в конечный результат множе­
ство частных решений [4]. Обратим 
также внимание на оригинальный — 
в большей степени акцентирующий 
агрегированные проявления — мето­
дологический пСдход [5]. По опре­
делению Т. Саати [6], иерархия счи­
тается полной, если каждый эле­
мент данного уровня функционирует 
как критерий для всех элементов 
нижестоящих уровней.
Оценка надежности современного 
здания, состоящего из большого ко­
личества разнообразных по сложнос­
ти компонентов, подверженных неста­
ционарному нагружению, относится 
к области системного анализа [7]. При 
этом неодинаковая значимость от­
дельных частей и воздействий по­
рождает естественную иерархию.
ДИАГНОСЦИРОВАНИЕ 
ПРИЗНАКОВ
Рабочим аппаратом определения па­
раметров надежности является техни­
ческая диагностика, которая тракту­
ется как распознавание состояния 
объектов в условиях ограниченной 
информации и базируется на теории 
распознавания образов [8]. Очевидно, 
существенное значение имеет выбор 
показателей функционирования систе­
мы — принято говорить о признаках 
и их диагностической ценности, оп­
ределяющихся с использованием спе­
циальных информационных алгорит­
мов. Последние обычно не обходятся 
без эвристических компонентов, при­
влекаемых, что следует подчеркнуть, 
весьма целенаправленно.
Методология системного анализа 
нашла продуктивное применение в га­
зодобывающем комплексе [9]. Авто­
ры данной монографии выбрали удач­
ную форму изложения схемы приня­
тия управленческих решений, основан­
ной на вероятностно-статистической 
обработке экспертных заключений и 
некоторых обобщенных признаках, от­
вечающих различным типам гипотети­
чески возможной аварийности. Заме­
тим, что количество этих признаков, 
даже для многокомпонентных систем, 
невелико. В ходе их вычисления и ран­
жировки используются алгоритмы кор­
реляционного, регрессионного и фактор­
ного анализа, а также более специаль­
ные способы сжатия информации. 
С аналогичных позиций проблема га­
рантийного надзора за состоянием 
сложных технических систем исследо­
вана в общей постановке [10].
Зачастую в реальных ситуациях 
трудно количественным образом от­
разить признаки вроде «значитель­
ный износ», «монолитная кладка» и 
т. п. Эффективные средства приведе­
ния подобной описательной информа­
ции к адекватным количественным со­
отношениям разработаны с помощью 
теории нечетких множеств. В [11] 
они проиллюстрированы примерами 
интегративной оценки состояния 
сооружений, пострадавших от зем­
летрясения.
Особенно опасно положение, при 
котором соответствующий критерий 
исчерпания несущ ей способности 
нарушается незначительной вариа­
цией одного из обобщенных призна­
ков, иначе говоря, система неустой­
чива. Во избеж ание аварий важно 
обоснованное расчетное прогнози­
рование, для которого перспектив­
но совершенствование методов тео­
рии чувствительности [12].
Заметим, что приемы диагности­
рования во многом определяются 
типами исследуемых объектов. Так, 
поиск дефектов в радиоэлектронике 
традиционно связан с широкополост­
ными тестовыми воздействиями [13], 
что по понятным причинам непри­
емлемо для объектов недвижимости.
НАДЕЖНОСТЬ ЭКСПЛУАТАЦИИ 
И РЕСУРС
По существу цель оценки техниче­
ского состояния заключается в ус­
тановлении остаточного ресурса объ­
екта, а также наиболее общих харак­
теристик процесса накопления по­
вреждений в ходе его эксплуатации. 
Но это идеальный вариант, и нельзя 
исключить, что какие-то источники 
последующих дефектов окажутся не­
замеченными, или предусмотреть все 
возможные перипетии развития со­
бытий. Главное — в обязательном по­
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рядке не допустить возникновения 
аварийных ситуаций и обеспечить 
эффективный контроль показателей 
надежности функционирования. И л­
люстрацией к сказанном у служат 
следующие конкретные примеры.
1. Долгое время не принимались во 
внимание слабые вибрационные воз­
действия на здания и сооружения, 
создаваемые движением транспортных 
средств. Как оказалось, они ведут к 
дополнительной осадке фундаментов, 
из-за которой развиваются трещины. 
Так, для зданий Санкт-Петербурга 
1880-1850 гг. постройки среднегодо­
вая осадка 1911-1917 гг., составлявшая 
0,3 мм/год, в 1927-1953 гг. возросла 
более чем в семь раз — до 2,2 мм/год. 
При этом единственным изменившим­
ся фактором была интенсивность дви­
жения транспорта, и на расстоянии 30 
метров от магистралей оговоренный 
эффект полностью нивелировался 
[14]. Считают, что, несмотря на не­
которые эстетические потери, серьез­
ные аварийные последствия в данном 
случае маловероятны.
2. На покрытие одноэтажного про­
изводственного здания из сборных 
предварительно напряженных желе­
зобетонных плит 12x3 м вместо лег­
кого утеплителя, предусмотренного 
типовым проектом, бьш уложен ас­
фальт. В результате расчетная нагруз­
ка (без учета снеговой) и фактиче­
ская стрела прогиба превзошли со­
ответствующие предельно допусти­
мые значения, что, однако, не вы­
звало появления трещ ин на д о ­
ступной для наблю дения нижней 
поверхности. На этом основании 
первоначально предполагалось при­
знать состояние конструкций удов­
летворительным или же уменьшить 
деформации посредством промежу­
точного подкрепления, что, хотя 
само по себе и довольно трудоемко, 
может использоваться в некоторых 
других целях. Но вследствие специ­
фических особенностей рассматри­
ваемых конструктивных элементов 
их разрушение вполне может проис­
ходить от распространения внутрен­
них трещин без визуально заметных 
проявлений или, как говорят, пред­
вестников, что очень неприятно [15]. 
Было рекомендовано произвести не­
сложные натурные испытания плит 
той же серии для уточнения резервов 
их несущей способности. В итоге, не 
желая погружаться в премудрости, 
строительно-монтажное подразделе­
ние решило полностью переделать 
покрытие.
3. На старых энергоблоках распро­
странена обмуровка в виде несколь­
ких сопряженных слоев разнородной
кирпичной кладки и жаростойкого бе­
тона, на которые возлагается обеспе­
чение теплоизоляционных, а также 
газоуплотнительных или теплоизоля­
ционных функций. При повреждени­
ях на отдельных участках термостоко 
слоя расположенная за ним кладка 
может длительное время находиться 
в нештатных условиях эксплуатации. 
Затем состояние ее еще более ослож­
няется вследствие усадки бетона, ис­
пользуемого для устранения исходно­
го дефекта. Данный случай характе­
рен отсутствием непосредственной 
опасности разного рода обрушений — 
происходящее снижение герметично­
сти косвенно оказывает негативное 
влияние на производительность уста­
новки. По-видимому, это явилось 
причиной недостаточного внимания 
к некоторым техническим решениям, 
лишенным указанных недостатков.
Как можно заметить, понятие на­
дежности имеет в каждом случае 
свою интерпретацию. Однако кри­
терии, отражающие степень риска 
принятия ошибочного решения, уни­
версальны: наибольшего правдопо­
добия, разделения в пространстве 
признаков и др. [16]. Риск опреде­
ляется как произведение величины 
события на меру возможности его 
реализации.
Техническая диагностика являет­
ся составной частью теории надеж­
ности, допускающей различную трак­
товку, Для объектов рассматриваемо­
го типа актуальна концепция 
Р. Барлоу и Ф. Прош ана [17], ори­
ентированная на исследование си­
стем, которы е состоят из «старе­
ющих» элементов, с привлечением 
м иним альной статистической и н ­
формации. П ринципы моделирова­
ния опасных режимов в сложных 
технических системах с акцентом на 
причинно-следственные связи меж­
ду отказами отдельных блоков отра­
жает статья [18].
Общая теория надежности стро­
ительных конструкций разработана 
А. Р. Рж аницы ны м  [19]. Автором 
проанализировано влияние неблаго­
приятного сочетания внешних воз­
действий, износа и изменения проч­
ностных характеристик, исследова­
ны особенности параллельной рабо­
ты элементов. Здесь также четко по­
ставлен вопрос о запасах надежно­
сти в условиях риска человеческих 
жертв. Н орм ированию  расчетных 
параметров конструкций и нагрузок 
посвящена работа [20].
К ак отмечает А. Г. Ройтман [7], 
отказы отдельных элементов жилых 
зданий обычно относятся к катего­
рии частичных, приводя к общему 
снижению качества функционирова­
ния. Адаптация к внешней среде со­
здается за счет наличия определенной 
избыточности технических характе­
ристик, необходимых для выполнения
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базовых функций. В результате воз­
никают различные виды резервирова­
ния: нагрузочное, структурное, функ­
циональное, временное. Ухудшение 
технического состояния зданий в 
первую очередь происходит вследст­
вие изменения характеристик мате­
риалов конструктивных элементов и 
узлов сопряжений между ними. В [7] 
приведена также содержательная и н ­
формация о наиболее опасных де­
фектах и практических способах 
выявления предельных состояний.
Наряду с расчетно-теоретически­
ми подходами для принятия решений 
в отношении надежности строитель­
ных объектов исключительно велико 
значение критического анализа дан­
ных прошлого опыта, а также эмпи­
рических соотношений, которым по­
священ ряд обзорно-аналитических 
исследований [15, 21-24]. Методы и 
средства натурного обследования, то 
есть фиксации параметров, характе­
ризующих состояние реальных объ­
ектов, обсуждаются в [25, 26].
Повышенное внимание привлекает  
плодотворная концепция исследования 
надежности В. В. Болотина, непосред­
ственно касающаяся прогнозирования 
остаточного ресурса зданий и соору­
жений [27]. Причем их определяю­
щие признаки эффективно иденти­
фицируются посредством сопостав­
ления результатов, вытекающих из 
априорных расчетных предпосылок, 
с текущей диагностической инфор­
мацией, к полноте которой предъ­
являются сравнительно скромные 
требования. То есть, упор делается 
на использование объективно су­
ществующей зависимости данных на­
турного обследования от условий все­
го предшествовавшего периода экс­
плуатации. В контексте изложения 
разработана специальная модель на­
копления рассеянных повреждений, 
адекватно отражающая специфику 
разрушения элементов строительных 
конструкций, выделены также рубе­
жи проведения исследований, при 
достижении которых требуется при­
нятие экспертных решений.
ЗАКЛЮЧЕНИЕ
На основании приведенных соображе­
ний можно предложить следующие 
практические рекомендации относи­
тельно этапов оценивания технического 
состояния объектов недвижимости.
1. С предельной тщательностью 
подойти к идентификации наиболее 
значитмых параметров рассматрива­
емой системы и характеристик ус­
ловий эксплуатации. Для этого при­
влечь компетентных экспертов и за-
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тратить усилия на реализацию суще­
ствующих алгоритмов согласования 
их позиций. Учесть целесообраз­
ность проведения предварительных 
визуальных обследований объектов 
(которые нетрудоемки).
2. Произвести полноценное натур­
ное обследование с обязательным 
отражением данных об установлен­
ных предварительно определяющих 
факторах. Информативность получа­
емых результатов зависит от квали­
фикации исполнителей, возможно­
стей измерительной аппаратуры, сро­
ков и затрат. Тем не менее, в отли­
чие от предыдущего данный этап 
принципиально формализуем (про­
пущенный дефект можно обнаружить 
при более детальном обследовании).
3. Выполнить формализованную 
обработку полученной информации 
средствами технической диагностики 
и оценить резервы несущей способ­
ности, используя расчетные соотно­
шения и критериальные зависимос­
ти теории надежности. Заметим, что 
методики при этом могут применять­
ся самые различные — в зависимос­
ти от типов объектов, требуемой точ­
ности результатов, а также предпо­
чтений конкретных исполнителей. 
Важен, однако, факт существования 
объективной проверки выводов.
4. Проанализировать технические 
решения, реализация которых необ­
ходима для проведения ремонтно-вос­
становительных работ и обеспечения 
эксплуатационной надежности объек­
та. Может показаться, что это не свя­
зано с поставленной задачей, но без 
представлений о путях устранения 
дефектов понятие остаточного ресур­
са теряет практический смысл.
5. Подытожить полученные ре­
зультаты и вынести окончательное 
заключение, которое желательно об­
судить с участием экспертов.
Строго говоря, уязвимым звеном 
данной схемы следует признать на­
чальный этап, на котором эксперты 
могут пропустить опасный фактор в 
случае его неординарности. Пробле­
му не решает в полной мере рацио­
нальное формирование круга экс­
пертов другими, также достаточно 
грам отны ми, специалистам и (по 
принципу назначения проверяющих 
над проверяющими).
Выходом из положения может слу­
жить сопоставление данных натурно­
го обследования и соответствующих 
характеристик объекта, вычисленных 
с учетом сведений о предпосылках его 
проектирования и особенностях про­
шедшего периода эксплуатации (как 
это предусмотрено положениями [27]). 
Выявленные несоответствия указы­
вают путь к устранению допущенных 
ошибок. ^
Действуя таким  образом, пред­
ставляется возможным получать оцен­
ки технического состояния объектов 
недвижимости с максимально гаран­
тированной достоверностью. Н аря­
ду с этим они достаточно обозримы 
в ходе независимого анализа. ■
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